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Samenvatting 



Op verzoek van de gemeenteraad is een onderzoek uitgevoerd naar de leegstand in de 
historische binnenstad van Dordrecht. Tevens is gekeken naar verwaarlozing van panden en 
verloedering van straten in de historische binnenstad van Dordrecht. De gegevens zijn 
verkregen door schouwing en door het raadplegen van gegevens van diverse 
makelaarskantoren. Het onderzoek werd uitgevoerd in juni 2009. 

Resultaten: De leegstand in winkelpanden bedraagt 9,5%. Dit percentage komt overeen met 
gegevens uit andere steden van vergelijkbare grootte. De leegstand is geconcentreerd in de 
Voorstraat Noord en West en de Vriesestraat. De leegstand in woningen bedraagt slechts 
1,1%. De leegstand in kantoren/bedrijfsruimtes beperkt zich tot acht panden. Verwaarlozing 
van panden komt weinig voor in de historische binnenstad van Dordrecht en beperkt zich in 
feite tot enkele bevoorradingsstraten. Verloedering wordt met name waargenomen in de 
Haringstraat en het Weeshuisplein. 
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Inleiding 



Aanleiding voor dit onderzoek 

Binnen de politiek van Dordrecht bestaat het vermoeden dat de historische binnenstad van 
Dordrecht te maken heeft met veel leegstand van panden. De gemeenteraad heeft op initiatief 
van de politieke partij "Beter voor Dordt" een motie aangenomen, waarin gevraagd wordt 
naar een inventarisatieonderzoek door de gemeente naar de leegstand in de historische 
binnenstad van Dordrecht. 

Doelstelling van het onderzoek 

Doel van het onderzoek is om te inventariseren in welke hoeveelheid en op welke locatie 
leegstand voorkomt in de historische binnenstad van Dordrecht. Extra aandacht wordt 
gegeven aan verwaarlozing van panden en verloedering van het stadsgezicht. 

Werkwijze bij het onderzoek 

De leegstand en de verloedering in de historische binnenstad van Dordrecht is op 
verschillende manieren onderzocht. Allereerst is er vanaf de straatzijde geschouwd in juni 
2009. Tevens is er gebruik gemaakt van de beschikbare data van makelaarskantoren. Voor de 
uitwerking van het kaartmateriaal is gebruik gemaakt van Flexigis. Bij dit onderzoek is geen 
gebruik gemaakt van de GBA en vastgoedregistratie VGS4all. Dit op aanraden van het OCD, 
omdat eerder is gebleken dat de gegevens niet betrouwbaar genoeg zijn voor een 
leegstandsonderzoek. 

Bij de schouwingen zijn panden waarin verbouwd wordt buiten de tellingen gehouden. Dit 
omdat de verbouwing van het pand er meestal voor zal zorgen dat het pand binnenkort weer 
gebruikt zal worden. 
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2. Winkels 



Leegstand 

De hoeveelheid leegstand in de categorie winkels is in de historische binnenstad komt 
overeen met de leegstand in qua grootte vergelijkbare steden in Nederland, en bedraagt 9,5% 
van het totale vloeroppervlak in m 2 . 

Locatie 

De leegstand in winkelpanden is voornamelijk geconcentreerd in drie gebieden, de Voorstraat 
Noord, de Voorstraat West, en de Vriesestraat (zie afbeelding hiernaast). Het grote aantal 
leegstaande panden in de Voorstraat Noord en West is geen verrassing aangezien zich daar 
ook de meeste winkelpanden bevinden. De concentratie van de leegstand in het begin van de 
aanloopstraten, op grotere afstand van het kernwinkelgebied is opvallend te noemen. De 
problemen op de aanloopstraten zetten zich voort buiten de historische binnenstad. Een 
voorbeeld daarvan is de Spuiweg. 



Adressen: 
Voorstraat West: 



Visstraat: 
106 



334 
399 
432 
443 



340 
408 
442 
445 



Voorstraat: 



Sarisgang: 
42 



243 
257 
271 



247 
261 
275 



Voorstraat Noord: 



Grote Spuistraat: 
3 

45 



28 

100 

139 

145 

160 



43 

137 

140 

151 

174 



Vriesestraat: 
7 26 
67 71 
74 75 
107 
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3. Kantoren/Bedrijfsruimte 



Leegstand 

De hoeveelheid leegstand in de categorie kantoren/bedrijfsruimte is in de historische 
binnenstad relatief laag in vergelijking met de rest van de stad 1 . Op dit moment staan acht 
kantoorpanden leeg. Dit aantal is laag in vergelijking met landelijke gegevens. 

Locatie 

De acht panden die leegstaan liggen verspreid over het historische binnenstad. 
Er zijn geen specifieke gebieden te karakteriseren met hoge leegstand. 



Adressen: 
Groenmarkt 14 
Houttuinen 25 
Achterom 87en 93 
Wolwevershaven 30 



Wijnstraat 211 
Vriesestraat 115 
Lombardstraat 23 



Wanneer zich in een winkelpand een kantoor vestigt wordt het pand daarna een kantoorpand 
genoemd. Zodra het pand weer leegstaat is het weer een winkelpand. Deze benadering 
beïnvloedt zowel de telling van de leegstand bij de winkelpanden als bij de kantoorpanden. 
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4. Woningen 



Leegstand 

De hoeveelheid leegstand in de categorie woningen ligt rond de 52 woningen. Dit is ongeveer 
1,1% van de totale woningvoorraad van de historische binnenstad. Landelijk ligt het 
leegstandspercentage op 5.4% 

Locatie 

De locaties zijn op afbeelding hier links te vinden. Wat opvalt is dat de leegstaande panden 
gelijkmatig verdeeld zijn over de stad. Wel staan er relatief veel panden leeg in de Wijnstraat, 
Hoge Nieuwstraat/ Binnen Walevest en Prinsenstraat De reden van de hogere leegstand in 
deze gebiedjes is in dit onderzoek niet nader bekeken. 

Adressen: 

Steegoversloot 23 
Grote Appelsteiger 2 
Vest 13+147 
Stek 

Museumstraat 41 
Lenghenstraat 113 
Vriesestraat 7+38+90+107+109 
Tolburgstraat landzijde 27 
Keizerhof 32+34 
Spuiboulevard 293 
Lange Breestraat 22 
Botgensstraat 28 
Slikveld 46 

Prinsenstraat 22+24+41+77 

Buitenkalkhaven 40 

Wale vest 88+94 

Hoge nieuwstraat 26+52+13+1 15 

Nieuwe Haven 20+32+44+50 

Kuipers Haven 1 1 

Wijnstraat 54+72+144+147+ 1 53+ 1 54+ 1 64+22 1 
Aardappelmarkt 13+19 
De Waag 225 

Panden van gemeente: 
Weeshuisplein 21+23 
Wijnstraat 115 
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5 Wonen Boven Winkels 
Leegstand 

In 1994 is begonnen met het project Wonen Boven Winkels. Dit heeft zich voornamelijk 
gericht op de straten Voorstraat, Vriesestraat, Grote Spuiweg en de Korte en Lange 
Breestraat. In de 15 jaar dat het project nu loopt zijn er 140 woningen boven winkels 
gerealiseerd in de binnenstad, waarvan er op dit moment geen enkele leeg staat. Echter 
wanneer men een kijk neemt in met name de Voorstraat krijgt men het gevoel dat veel 
bovenwoningen leegstaan. De verklaring is dat vaak de ruimte boven de winkel geen woning 
is. Veel panden in de Voorstraat gebruiken de l e en de 2 e etage als opslagruimte voor de 
winkel. Dit valt dus niet onder de definitie van woonruimte. Als de opslagruimte op de l e of 
2 e etage niet of nauwelijks gebruikt wordt, lijkt er sprake te zijn van leegstand, maar volgens 
de definitie is dit geen leegstand in het kader van het project Wonen Boven Winkels. Gekeken 
zou kunnen worden of wellicht in een aantal gevallen de (nauwelijks gebruikte) opslagruimte 
toch nog kan worden verbouwd tot woonruimte. 

Locatie 

Aan de noordkant van de Voorstraat staan relatief veel ruimtes leeg. Een extra probleem met 
het realiseren van woningen boven winkels aan die zijde is het water aan de achterkant van de 
panden aan de noordzijde. Het maken van een extra ingang voor de bovenverdieping kan niet 
worden gerealiseerd aan de voorkant van het pand (beschermd stadsgezicht) en ook niet aan 
de achterzijde van het pand (grenst aan het water). Aan de zuidkant van de Voorstraat vallen 
twee clusters van panden op waarbij bovenstaande etages leegstaan. De ene ligt op de hoek 
met de Visstraat, de ander op de hoek Vriesestraat. Deze staan al geruime tijd als potentiële 
projecten te boek maar de eigenaren werken vooralsnog niet mee. 

Adressen: 

Voorstraat 

100+139+140+145+151+159+172+174+179+193+217+237+232+270+276+278+289+298+3 
02+306+3 13+3 19+33 1+333+337+343+353+363+393+397+334+340+380+407+429+43 1A+ 
431+434+441+472+475 

Sarisgang 12 

Vriesestraat 19+38+48 

Bagijnenhof 27 

Grote Spuistraat 3+15 
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6 Inventarisatie Verwaarlozing 
Verwaarlozing 

Verwaarlozing is een negatieve ontwikkeling met grote gevolgen voor het straatbeeld. De 
definitie van verwaarlozing is volgens Van Dale: Wanneer mensen geen zorg dragen voor 
belangrijke zaken uit hun leefomgeving. In dit onderzoek wordt gekeken naar verwaarlozing 
van het pand. De verwaarlozing in de huizen (het interieur) is in dit onderzoek buiten 
beschouwing gelaten. 

Locatie 

Op afbeelding hiernaast zijn de locaties te zien waar in de stad sprake is van verwaarlozing en 
achterstallig onderhoud. In het volgende hoofdstuk wordt op twee locaties nader ingegaan, te 
weten de Haringstraat en het Weeshuisplein. Verwaarlozing wordt vooral gezien aan de 
achterkant van panden in de historische binnenstad en in de bevoorradingstraatjes van het 
winkelgebied. Daarnaast is er ook bij enkele panden sprake van verwaarlozing, die duidelijk 
zichtbaar is aan de voorkant. 

Voorbeelden verwaarlozing 

Het constateren van verwaarlozing is een subjectieve aangelegenheid. Om een indicatie te 
geven staan hieronder enkele voorbeelden van verwaarlozing en ook een voorbeeld van een 
pand dat buiten beschouwing is gelaten. 



Keizershof 32. Pand is slecht onderhouden en maakt een verwaarloosde indruk. De 
benedenverdieping is dichtgetimmerd en de gevel is amateuristisch versterkt met enkele 
balken. Het geheel wijst duidelijk op verwaarlozing. 



14 




Vriesestraat 109. De begane grond is dichtgespijkerd en 
verwaarloosd. De bovenste verdieping is ook zwaar 
verwaarloosd, tevens is het dak kapot. De achterkant (niet 
op foto) is ook zwaar verwaarloosd. Het pand staat al 
geruime tijd leeg. 




Buiten Kalkhaven 40. Pand ziet er aan de 
straatkant redelijk uit, maar de achterkant (foto) 
is verwaarloosd. Veel graffiti en afbrokkeling 
van de buitenmuren. Staat ook al lange tijd leeg. 



Prinsenstraat. Dit pand wordt niet gezien als verwaarlozing. 
De beneden verdieping verdient een opknapbeurt, maar de 1 £ 
verdieping is in (zeer) goede staat. 
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7 Inventarisatie verloedering 

Verloedering is ernstiger dan verwaarlozing. De definitie van verloedering is volgens de Van 
Dale: in zedelijk of materieel opzicht vervallen, te gronde gaan, aan lager wal raken, 
verlopen, slonzig worden, verarmen. In dit onderzoek wordt van deze definitie uitgegaan. Om 
vast te stellen of er in de historische binnenstad van Dordrecht sprake is van verloedering zal 
vooral naar het straatbeeld gekeken worden, en naar de invloed die de panden daarop hebben. 
Daarbij moet opgemerkt worden dat als er sprake is van achterstallig onderhoud aan een pand 
dit in dit onderzoek onder verwaarlozing valt en niet onder verloedering. Verloedering in de 
openbare ruimte zal niet verder onderzocht worden. Het onderzoek richt zich uitsluitend op 
verloedering van panden in de historische binnenstad. 

In de historische binnenstad van Dordrecht wordt verloedering van panden uitsluitend gezien 
in de Haringstraat (incl. Lange Breestraat) en op het Weeshuisplein. Beide straten worden 
hieronder kort besproken. 

Haringstraat 



De Haringstraat is gelegen tussen de Voorstraat en de Lange 
Breestraat. De straat is met zijn 90 meter vrij kort en is op 
sommige plaatsen zeer smal, aan de noordkant minder 1,5 
meter breed. De Haringstraat is geen winkelstraat en is ook 
geen onderdeel van de aanlooproutes in de stad. 
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De geschiedenis van de Haringstraat drukt zijn stempel 
op het straatbeeld van nu. Vroeger was dit een 
ambachts straat waar op straatniveau werd gewerkt en 
boven werd gewoond. De meerderheid van de panden is 
op dit moment slecht onderhouden waardoor er duidelijk 
sprake is van een slecht straatbeeld. Het beeld wordt 
versterkt doordat de kop van de straat, feitelijk de Lange 
Breestraat ook slecht onderhouden is, met name de 
panden 48 en 50. De slechte staat van de panden wordt 
geaccentueerd doordat de gemeente de openbare ruimte 
recent heeft opgeknapt. De Haringstraat vormt geen grote 
bedreiging voor het straatbeeld van de historisch binnenstad. Deze onopvallende straat is geen 
onderdeel van het winkelgebied. Als de Haringstraat opgeknapt wordt naar de straat die het in 
het verleden was, zou dit op een unieke wijze de historie van deze straat terugbrengen in het 
beeld van de stad. Dit is mogelijk, maar daar zal dan wel in geïnvesteerd moeten worden. 




Weeshuisplein 

Op het Weeshuisplein staan de panden 21 en 23 leeg. Deze panden zijn zeer verwaarloosd. 
Dit leidt tot een verloederd straatbeeld aan 



de zuidkant van het Weeshuisplein. 
Belangrijk is de constatering dat dit de 
enige plek in de historische binnenstad is 
waar de leegstand ook direct een 
verloederd straatbeeld oplevert. Dit heeft 
zowel gevolgen voor het straatbeeld op het 
Weeshuisplein, als op de 
Zakkendragerstraat die daarachter gelegen 
is. De leegstand wordt veroorzaakt door de 
eigenaar (de gemeente) die op dit moment 
geen bestemming heeft voor de panden. 
De panden staan te koop met 
verbeterplicht. 

Op dit moment zijn de panden nog geen 
bedreiging voor het plein, maar het is wel 




een zwakte. Hopelijk wordt het pand binnenkort verkocht. Een intensieve opknapbeurt is dan 
noodzakelijk. Zolang de panden leeg staan zal de situatie niet verbeteren en zullen de panden 
het plein blijven ontsieren. 
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8 Conclusies 



Winkels 

De leegstand in winkelpanden ligt rond de 9,5%. Dit is vergelijkbaar met andere steden. 
De leegstand in winkels komt voornamelijk voor op de het eind van Voorstraat (noord en 
west) en op de Vriesestraat. 

Kantoren/bedrijfsruimtes . 

De leegstand in kantoren/bedrijfsruimte beperkt zich tot acht panden. 
Woningen 

De leegstand in woonpanden ligt rond de 1,1%. Er is geen gebied met een abnormaal hoge 
concentratie aan te wijzen. 

Verwaarlozing 

Verwaarlozing komt voor in het historische binnenstad weinig voor. De verwaarlozing wordt 
gezien in de bevoorradingsstraten, aan de achterkant van panden, en in mindere mate aan de 
voorkant van panden. 

Verloedering 

Er zijn twee locaties aan te wijzen waar sprake is van verloedering, namelijk de Haringstraat 
en de zuidzijde van het Weeshuisplein. 
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